WEGNEWS

APRIL 2016

m Wohnungseigentumsrecht «« von RA Riidiger Fritsch

Voraussetzungen der
~werdenden Wohnungseigentiimergemeinschaft”

Wann entsteht eigentlich die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft? Eine Frage,
die banal klingt, mit deren Beantwortung
aber handfeste wirtschaftliche Interessen
verbunden sind. Denn bei der Errichtung
von Bautrdgerobjekten werden die fertig-
gestellten Eigentumswohnungen regel-
miBig bereits genutzt, wihrend der Er-
werber noch gar nicht im Grundbuch
eingetragener Wohnungseigentiimer ist.
Wer stimmt denn nun in der Eigentiimer-
versammlung ab und hat das Hausgeld
zu zahlen? Der noch im Grundbuch ein-
getragene Bautrdger oder der die Woh-
nung schon nutzende Kéufer? In einer
stindigen Abfolge von Grundsatzent-
scheidungen muss sich der BGH daher
den Fragen der Praxis zur Rechtsfigur
der ,,werdenden Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft® stellen.

BGH, Urt. v. 11.12.2015 - V ZR 80/15

Der Fall:

Bautrdger B fiihrt mit diversen Erwer-
bern die Abnahmeverhandlung nach Fer-
tigstellung der verkauften Neubaueigen-
tumswohnungen durch. Dabei sind eini-
ge Erwerber nach Kaufpreiszahlung be-
reits im Grundbuch als Eigentliimer ein-
getragen, etliche Kdufer aber noch nicht.
Da es bei der Ubergabeverhandlung zum
Streit kommt, hindigt B den Erwerbern
die Schliissel zu den Wohnungen nicht
aus. Da die Erwerber aber Bauschliissel
besitzen, nutzen diese bzw. deren Mieter
die Gelegenheit und stellen schon einmal
ihre Mdbel in die Wohnungen. Danach
wird von der Eigentiimerversammlung
bestandskriftig eine Sonderumlage be-
schlossen. Uber die Frage, wer nun die
Zahlung zu leisten hat, der Bautrdger oder
der Kéufer, streitet man jetzt vor Gericht.
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Das Problem:

Wohnungseigentiimer kann grundsitz-
lich nur der sein, der als solcher im Grund-
buch eingetragen ist. Dies fiihrt aber, wie
ersichtlich, bei der Neuerrichtung von
WEG-Objekten zu ungerechten Ergebnis-
sen, denn vielfach erfolgt die Umschrei-
bung des Grundbuchs erst lange nach-
dem der Kéufer die Eigentumswohnung
schon nutzt. Daher vertritt der BGH in
standiger Rechtsprechung die Meinung,
dass eine sog. ,,werdende Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft® entsteht, sobald
der erste Erwerber, der einen wirksamen
Kaufvertrag besitzt und mit einer Auflas-
sungsvormerkung gesichert ist, den Be-
sitz an der erworbenen Wohnung erhalt
(vgl.: BGHv. 11.05.2012—-V ZR 196/11,
ZMR 2012, 711). Ab diesem Zeitpunkt
wird der Kdufer so behandelt, als sei er
schon Eigentlimer; er hat insbesondere
das Hausgeld und Sonderumlagen zu
zahlen. Was gilt aber, wenn der Kéaufer,
wie hier, sich den Besitz an der Wohnung
gegen den Willen des Bautrédgers ver-
schafft?

Die Entscheidung des BGH:

Der BGH entscheidet, dass es fiir den Be-
sitz an der Eigentumswohnung nicht dar-
auf ankommt, dass diese faktisch dem
Zugriff des Erwerbers unterliegt.
Erforderlich ist, neben dem Bestehen ei-
nes wirksamen Kaufvertrags und der Ein-
tragung einer Auflassungsvormerkung
zu Gunsten des Erwerbers im Grund-
buch, dass der Bautriger dem Kéufer den
Besitz an der Wohnung willentlich ein-
raumt.

Eine ,,Okkupation® der Wohnung durch
den Erwerber oder dessen Mieter gegen
den Willen des Bautrdgers (,,verbotene
Eigenmacht®) reicht nicht aus.
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Praxis-Tipp;:

Die Losung des BGH ist juristisch zu-
treffend, fithrt aber zu dem paradoxen
Ergebnis, dass der Bautrdger zahlen
muss, obgleich der Erwerber sich den
Besitz an der Wohnung unberechtigter-
weise verschaffte. Hier miissen die Bau-
trager nun besonders achtsam sein.

Bedauerlicherweise duflerst sich der
BGH aber nicht explizit dazu, ob mit Be-
ginn der ,,werdenden Wohnungseigentii-
mergemeinschaft im Innenverhiltnis
auch der rechtsfahige Verband der Woh-
nungseigentiimer im Aulenverhiltnis
entsteht.

Diese Frage ist aber gerade fiir Lieferan-
ten und Dienstleister der im Entstehen
begriffenen WEG von Bedeutung. Denn,
sollte nicht gezahlt werden, wer wire
zu verklagen? Die einzelnen Eigentiimer
oder der Verband? Hier gibt es noch Kla-
rungsbedarf. ll
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